



































problems of the housing estates  in all Eastern European big cities.    In Bulgaria the situation  is even more 
complicated by the extremely high share of the homeownership and the lack of any traditional practice and 















On  the contrary,  in Bulgaria  the condominium property of multistorey apartment buildings has emerged 
immediately after  the erection of  the multistory buildings as  far as  the  communist government used  to 





the new Condominium  law that has been approved  in 2009. In this specific situation  in order to solve the 




































permanently  increasing  (above 97%  in 2012), however  the  trend of diminishing of  the municipal  rented 
 
 
housing sector  (currently below 3%  ‐ hardly 109,000 dwellings)  seems  to contradict  the  increasing social 
stratification and vulnerability. Besides,  this stock  is highly dispersed  in  the  framework of  the apartment 






the services. This  is proven by  the many  instances of disconnection  from  the district heating service,  the 














































in  Bulgaria  are  allowed  to  form  Homeowners  Associations  (HOA)  as  legal  bodies  eligible  for  access  to 
renovation  funds  and  subsidies.  The  Law  was  targeted  at  creation  of  incentives  for  improvement  of 
maintenance  of  condominiums  and  facilitating  of  the  start  of  larger  scale  energy  efficient  renovation 









subjects of  the energy efficient renovation of existing condominium buildings. The  tax  incentives are still 
missing,  thus  preventing  homeowners  to  invest  in  their  property.  The  financial  systems  and  financial 























field  of  sustainable  management  and  maintenance  of  condominiums  and  surrounding  areas.  Sufficient 
professional expertise on energy saving techniques and energy efficient products for construction is missing. 
There is lack of permanent information centres and training opportunities for professionals in regard to the 




















Energy performance contracting  (EPC)  is a concept  that  is widely used  in  the public sector  to  implement 
energy  efficiency  for  buildings  and building  systems[5].  The  energy  service  company  (ESCO) performs  a 








 EPC  is  service‐oriented;  apart  from  operation  and maintenance  it may  include  information  and 
motivation programmes, hot lines, etc. 
 Capital cost and operation costs are optimised together, resulting in a best prize offer. 
 The risk of non‐performance of the measures  is carried by the ESCO. This  is especially valuable  if 
innovative  technologies  are  implemented  and  specialist  skills  are  necessary  for  operation  and 
maintenance. 
 
EPC  is most  often used  for upgrades  of building  systems  (heating,  ventilation,  cooling,  air  conditioning, 
lighting, etc.) and for control and management measures. Guaranteed savings range from 15 to 25 % of the 

















































 Regulations  regarding management and maintenance of  condominium buildings does not oblige 
apartment owners  to  form homeowners associations  (HOA). According  to  the new Condominium 
Law that was approved in 2009 there is a provision for voluntary registration of HOA but this is still 
not  supported  by  sufficient  incentives  for  the  homeowners  and  subsequently  this  provision  is 
practically not used by them. Since the approval of this law very few HOA were registered. Except 
the legally established HOA facilitated by the Bulgarian Housing Association for the pilot renovation 
project  implemented  in 2004 (block 10 – Zaharna Fabrika estate  in Sofia) there are just about ten 
NOA, established in the period 2009‐2011.  
 According to the legal consultations done by BHA under FRESH project, signing of EPC contract for 

























 Bulgarian  banks  are  not  interested  to  finance  owners  or  ESCO  companies  for  energy  efficient 
renovation of housing. It is hard to obtain financing for EPC for public buildings either – therefore the 





Few energy  service  companies exist  currently  in Bulgaria and  their  scope of activities  is  limited  to ESCO 




















































 Utilization  of  EU  Structural  funds  for  renovation  of  housing  –  specific  arrangements  promoting 
subsidizing homeowners willing to enter ESCO schemes must be introduced 























existing  housing  has  be  flexible,  bottom  up  oriented,  tenants  friendly  and  managed  by  decentralized 
structures. 
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